Direktiv avseende ombildning till bostadsratter i de kommunala bostadsbolagen

I enlighet med kommunfullmaktiges beslut om budgeten for Stockholms stad skall
allmannyttans hyresgaster fa mojlighet att forvarva fastigheterna for ombildning till
bostadsrétt.

1. Ansvarsfordelning

Dotterbolagen har den bésta kunskapen om sina egna fastigheter och har darfor det operativa
ansvaret fér ombildningsprocessen. Moderbolaget har det évergripande ansvaret for hela
ombildningsprocessen genom att utfarda generella direktiv samt kontinuerligt folja upp och
utvardera tillampningen av direktiven. Moderbolaget ansvarar dven for att bestélla véarderingar
och bostadsbolagen skall stimma av varje ombildningsarende med moderbolaget for att
sékerstélla en likvardig tillampning av direktiven. Moderbolaget har dock ingen dverprévande
funktion utan bostadsbolagen ansvarar for hela processen fran att arendet inkommer tills att
beslut fattas och eventuellt kbpeavtal uppréttas.

Moderbolaget ansvarar for den dvergripande informationsstrategin, évergripande stéd och
radgivning kring bostadsrattsombildning samt malgruppsinriktade informationsinsatser.
Dotterbolagen ansvarar for generell information till bolagens hyresgéster i enlighet med den
av moderbolaget faststallda informationsstrategin.

2. Hantering i dotterbolagen

Dotterbolagsstyrelsens ansvar i varje enskilt arende ar grundldggande. Styrelserna bor darfor
overvaga sina arbetsformer m.m., t.ex. angaende erforderlig sammantradesfrekvens, sa att
arendena kan behandlas med snabbhet. For att forenkla hanteringen av enklare &renden bor
styrelserna delegera rétt till verkstallande direktoren att fatta beslut om att genomfora
vardering vilket innebar att styrelsen tar stéllning till &rendet forst nér forslag till avtal
foreligger.

For att hyresgasterna skall kunna omvandla sin bostadslédgenhet till bostadsréatt kravs
erbjudande harom fran bostadsbolaget i fraga. Hyresgésterna i dessa fastigheter kan da genom
sin styrelse utforma en ekonomisk plan. Framtagandet av en sadan plan ar mycket viktigt for
osakra hyresgasters fortsatta intresse for bostadsrattsdvergang. For bostadsrattsforeningar i
ytterforort och narforort géller att vardering skall genomféras redan da 40 procent av
hyresgasterna antecknat intresse for frikdp. Detta galler dven bostadsrattsféreningar i
Liljeholmen och Arsta ifall intresseanmalningen inkommit senast den 31 oktober 2008 For
bostadsrattsféreningar i innerstaden, med inkommen intresseanmalan senast den 31 oktober
2008, galler bostadsrattslagens majoritetsbestammelser for att vardering skall genomféras.

Hanteringen av ombildningsarenden skall ges hdgsta prioritet i bostadsbolagen och
moderbolaget har hér ett viktigt ansvar att félja och stddja bostadsbolagens arbete. Det kan
dock, i varje fall inledningsvis, uppsta en viss vantetid i handlaggningen. I de fall vantetid
uppstar skall i forsta hand de foreningar som tidigare haft villkorade kopekontrakt vilka
forfallit pa grund av avslag hos Lansstyrelsen eller Boverket prioriteras. | de fall dessa
foreningar fortfarande &r intresserade skall nya varderingar genomforas skyndsamt och i
forekommande fall nya kdpeavtal upprattas.



3. Varderingar

Ett stort antal varderingar kommer att behéva genomforas. FOr att undvika kritik ar det viktigt
att dessa vérderingar utférs av oberoende och professionella féretag. Moderbolaget har ett
overgripande ansvar for att sdkerstalla en likvardig tillampning av direktiven och &r darfor
bestallare av varderingarna. Bostadsbolagen har dock ansvar for att bista varderingsforetagen
med underlag, medverka vid besiktningar etc.

4. Forsaljningspris

Forsaljningar till bostadsrattsforeningar skall ske med affarsmassighet Den varderingsmodell
som skall anvandas ar en marknadsvardering for en exklusiv forsaljning till bostadsratt under
ombildning. Den likstéller de kommunala bolagens agerande med vad som i 6vrigt ar gangse
pa bostadsmarknaden. Det finns i huvudsak ett aktuellt ortsprismaterial for forsaljningar till
bostadsrattsforeningar fran privata fastighetsagare. | de fall déar det saknas ortsprismaterial for
exklusiv forsaljning till bostadsrattsférening under ombildning skall varderingen istéllet géras
som om fastigheten saldes som forvaltningsobjekt.

Vérderingarna skall utgora underlag for styrelsernas beslut om forséljning och skall déarfor
inte innehalla nagot osékerhetsintervall. | varderingen skall aven sarskilda faktorer sasom till
exempel fastighetens tekniska standard, behov av nya gemensamhetsanlédggningar, tekniska
system, fastighetsdelningar beaktas. Detta innebér att priset inte bor avvika fran varderingen.

De foreningar som erbjuds forvarv har i normalfallet tre manader, med mojlighet till
forlangning till sex manader, mojlighet att séga ja eller nej till ett forslag till kopeavtal,
inkluderande ett pris.

5. Sarskilda fastigheter

Kommunfullméktiges principbeslut om férsaljning till bostadsrattsféreningar omfattar
samtliga fastigheter i dotterbolagens bestand. Det finns dock ett antal fastigheter dar det finns
sérskilda omstandigheter.

Utgangspunkten skall vara att med hjalp av till exempel andrade fastighetsindelningar,
fastighetsjuridiska fragor som bildande av gemensamhetsanlaggningar, férvaltningsrelaterade
fragor som dverlatande av entreprenadavtal, mojliggora forsaljningar avseende dessa
fastigheter. Moderbolaget har i uppdrag att bista bostadsbolagen i dessa fragor.

| framfor allt AB Stadsholmens fastigheter har det gjorts varsamma och mycket kvalificerade
renoveringar. Nagon forsaljning av dessa renoverade fastigheter ar ej aktuell. Det kan dock
aven i Stadsholmens bestand finnas fastigheter utan storre kulturhistoriskt véarde. Dessa bor
kunna avyttras till bostadsrattsforeningar. Detta far avgoras i varje enskilt fall. Vid
varderingen skall &ven nedlagda kostnader for renoveringar végas in.

Stadens ambition &r att ha blandade upplatelseformer i bostadsomradena. Stadens
bostadsbolag bor vidare ha fastighetsbestand i hela staden. Darfor registreras inte nya
intresseanmalningar fran innerstaden samt Liljeholmen och Arsta som inkommit efter den




31 oktober 2008. Hanteringen av intresseanmalningar registrerade senast den 31 oktober 2008
skall ske enligt gallande direktiv.

Det ligger inte i bostadsbolagens uppdrag att nyproducera hyresratter for ombildning till
bostadsratter. Darfor undantas nyproducerade fastigheter fran kommunfullméktiges
principbeslut om forséljningar till bostadsrattsforeningar. De fastigheter som féardigstéllts fore
ar 2007 undantas under fem ar. De fastigheter som fardigstallts eller forvarvats fran och med
ar 2007 undantas under tio ar. Dessutom undantas de fastigheter som genomgatt omfattande
renoveringar och kan jamféras med nyproduktionsstandard under fem ar. Ovanstaende
tidsperioder raknas fran den tidpunkt da hela fastigheten var inflyttningsklar.

Moderbolaget har ett sarskilt ansvar for att i samverkan med bostadsbolagen och berdrda
forvaltningar sikerstalla tillgangen pa lokaler for social service, pedagogiska verksamheter
etc. i samband med 6verlatelser av fastigheter till bostadsrattsféreningar.

6. Information och sarskilda insatser

Redan nu ar det uppenbart att manga boende ar medvetna om mojligheten att frikopa ”sina”
fastigheter. Trots att kdinnedomen om mdjligheten att bilda bostadsratt uppenbarligen &r god
skall dotterbolagen informera sina hyresgéster i enlighet med moderbolagets informations-
strategi.

Erfarenheterna fran perioderna 1991-1994 respektive 1999-2002 visar att intresset for
bostadsrattsombildning &r lagre i ytterstaden &n i innerstaden. Moderbolaget har darfor i
uppdrag att genomfora sarskilda insatser for att stimulera ombildning till bostadsratt i
ytterstaden.



